Esecuzione Forzata N, 1131/2015
BANCO POPOLARE $SOC, COOP. contro g

TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE CIVILE ~ UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

BANCO POPOLARE SOC. COOP.

contro

N. Gen. Rep. 1131/2015

Giudice: Dott, ssa SIMONETTA SCIRPO
Custode Giudiziario: Dott. ssa Margherita Degrassi

ELABORATO PERITALE

Tecnico Incaricafo; Arch, Annda Teresa Rifacco
fscritfc all’ Albo degli Architetti delle Provincia di Milono al n, 12909
Iscrifto ol Albo del Tribunale ai n. 11263
C.F. RTCNTR7TAGGAZ73D — PIVA N, 03227970278

con studio in Milano — Viale Gian Galeazzo n.i7
Telefono e fax 02 36560692 - Cellulare: 347 3129596
e-mail; line_project@hofmail.it

Giudice: Dott. ssa SIMONETTA SCIRFO
Custode: dott, ssa Margherita Degrassi
Perifo; Arch, Anna Teresa Ritacco
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Esecuzaone Forza N 1131 2015 o
BANCO POPOLARE SOC. COOP. confro i e s e e e

~ Bene immobile sito in Milano (MI)

VICI Melchlorre Gioian. 132 - qu Edolo n. 29
' LoHo 001

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1/2, esecutato B

e piena proprietd per la quota di 1/2, esecutato i G a
di un appartamento sito in Via Melchiorre Gioia, al cw:co i32 VIO Edolo csl
civico n. 29, Milano.

L'immobile fa parte di un complesso immobiliare, con dopbio ingresso
condominigle, sia su Via Melchiore Gioia, che su Via Edolo, situato al piano
primo {secondo fuori terra) con annessa cantina di proprietd esclusiva al
piano secondo interrato.

E' composto attualmente da 6 locali offre servizi.

L'unitd immobiliare sviluppa una superficie lorda di mg 218 circa, compreso
di vano di cantina.

Infesfazlone lmmobsi

Proprietd per 1/2;

= - ri .. : . :

' — abitazione 1/1.

Descrizione dell'apparfamento:

Fg. n. 196; Mapp. 221, Sub. 23, Via Edolo n. 29 — Cat, A/2, Classe 5, Vani 7, Piano
P1/52, Sup. Catastale mg 181, rendita € 1.444,08. Variazione del 09.11.2015
inserimento in visura dei dati di superficie.

Coerenze in contorno all'immobiie, da nord in senso orario:

Via Paraccini, vano scale e ascensore comune, alira proprietd, cortile, alfra
proprietd di altra scala, Via Melchiorre Giola,

Coerenze in contorno alla canting, da nord in senso orario:

dgltrar proprietd, corridoio comune, altra proprietd.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: semi-cenirale a traffico sostenuto con parcheggi
buoni.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziale/commerciale,

Giudice: Doftt. ssa SIMONETTA SCIRPO 2
Custode: doftl. ssa Margherita Degrassi
Perito: Arch. Anna Teresa Ritacco
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Esecuzione Forz
BANCO POPOLARE SOC, COQP. coniro Sl

Servizi offerti dalla zona: asilo nido {buono), centri commerciali
Carrefour, cinema Auditorivm Don Boso,
farmacie [buono), municipio ({buono),
negozi al dettaglio, {buono}, parco giochi
(buono), carabinieri (M) (buono), scuola
eglementare  {buono), scuola  materna
{buono}, scuola media inferiore, superiore
buone, universitd (Ml) {buono), ospedale
Fatebenefratelli (buono), spazi verdi Aree
Agricole {non verificato).
la zona & provvista di servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.

Collegamenti pubblici (Km): 150 m,

3. STATO DI POSSESSO
Occupato dagli esecutati.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o dltre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casd

coniugale: Nessuna
4.1.3. At di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Alfre limitazioni d'uso: Nessuno

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellafi a cura e spese
della procedura

4,2.1. ISCRIZIONE:

ISCRIZIONE N. 87050/16238 del 31/10/2003 nascente da atto di

mutuo fondiario notaio Sergio Vecchioni def 28/10/2003 - A favore:

Banca Popolare di Lodi Societd Cooperativa a Responsabilita

Limitata -Lodi {C.F. 00691360150) (elettivamente domiciliata in Lodi,

via Polenghi Lombardo 13

Contro: i

- Mutuo di
720.000,00.

4.2.2. ISCRIZIONE:

ISCRIZIONE N. 87575/14729 del 05/12/2008 nascenfe da decreto

ingiuntivo Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto del 16/05/2007 - A

favore: Banca Popolare Italiana Soc. Coop. arl. sede Lodi (LO)

(C.F. 00691340150 {domicilio eletto c/o Avv. Lazzati in Milano, Via

Fontana n. 16 ;

Contro: [ e o T

- Sorte ccpl’role euro 23 2 462 06 :pofeco euro 321 274,50.

4.2.3. ISCRIZIONE:

ISCRIZIONE N. 21655/4238 del 29/04/2009 nascente da decreto

ingiuntivo Tribunale di Messina del 26/07/2008 - A favore: Banca

Popolare di Lodi S.p.A. -Lodi (C.F. 05754690963} {domicilio eletto in

Messina, Via Ghibellina n. 57;

Contro: | -

15 anni, Ipoieca euro

eu 3.,00, OTG

]

Giudice: Dott, ssa SIMONETTA SCIRFO 3
Custode: dott. ssa Margherita Degrassi
Perito: Arch, Anna Teresa Ritacco
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Esecuzione paeilelly L RTCY P/ L ——

BANCO POPOLARE SOC, COCP. conifro [Riee il

- Sorte capitale euro 450.000,00, ipoteca euro 4600.000,00.
4.2.4, ISCRIZIONE:
ISCRIZIONE N. 27297/5553 del 28/05/2009 nascente da decreto
ingiuntivo Tribunale di Messina del 19/06/2007 - A favore: Unicredit
Banca D'impresa $.p.A. - Yerona (C.F. 03656170960) {domicilio eletto
in Messina, Via F. Bisazza n. 10);
Contro: E
- Sorte capitale euro 1.148.289.7
4.2.5, TRASCRIZIONE:
TRASCRIZIONE N. 14163/11841 del 28/03/2013 nascente dda
domanda giudizidle - esecuzione in fo ifica - Tribunale di
Milano del 04/03/2013 - A favore: | . e
1/2 di nuda proprietd); E§
& (per 1/2 di nuda proprietd)
per il diritio di abitazione}:

0, spoeco euro 1,150.000,00.

Contro:
4.2.6. TRASCRIZIONE:
TRASCRIZIONE N. 31877/22475 del 15/06/2015 nascente da
pignoramento Tribunale di Milano del 16/04/2015 - A favore: Banco
Popolare Societd Cooperativa ona codice fiscale 03700430238,
Contro: U ARSI _ e

4,2.7. TRASCRIZIONE:

TRASCRIZIONE N. 52201/75207 del 24/12/2015 - Atto giudiziario -
Sentenza Traslativa —rep. N. 11943/2015 del 27.10.2015.

In questa Sentenza il Giudice, definitivamente pronunciando nel
contraddittorio tra le parti, trasferisce e 2932 C.C uda
oroprietd al 50% ciascuno in favore di g R e
' B ~on il diritto di abitazione in favore di
, per 'intero dell'immobile pignorato.

4.2.8. Altre frascrizioni: rinuncia alleredita di EE
iun all'ereditds di § L del 24.12.2015
(doc. all. n.2/2} —registrato a Messina
4.2 .4, Alire limitazioni d'uso: nessuna.

4.3. Gludizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformitd urbanistico-edilizia: dal rilieve metrico - fotografico
dalio stato di fatto si evince una difformitd: & stata creata una stanza
in piv, dividendo il locadle soggiorno/pranzo. Pertanto bisogna sanare
tale abuso e la retlifica grafica dei balconi con una pratica in comune
presenfata da un tecnico abilitato - PERMESSO DI COSTRUIRE A SANATORIA
{artt. 11/15 D.P.R. 380/2001} Al SENS| DEL D.P.R. 380 del 06-06-2001 e un
successivo aggiornamento catastate.

Costo prafica comunale, aggiornamento catastale, sanzione, euro 4.000,00
olire IVA e CPA.

4.3.2. Conformita catastale: dal riieve metrico — fofografico dallo
stato di fatto e dalla disamina della planimetria catastale, si evince
la difformitd come nel punto precedente.

Giudice: Dott. ssa SIMONETTA SCIRPO 4
Custode: dott, ssa Margherita Degrassi
Parito: Arch. Annd Teresa Ritacco
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Esecuzione Forzaia N, 1131/2015
BANCO POPOLARE SOC. COOP. contro [ Gl

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordincrie annue di gestione immaobile  anno 2014/15 € 2.800,00
Spese ordinarie annue di gestione immobile anno 2016/17 € 2.800,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma

non ancora scadute al momenio della perizia: € (00,00

Spese condominidli scadute ed insolute alla data della perizic: € 951,27
(Doc. dll. n. é).

Spesa straordinaria manutenzione facciata € 000,00
Cause in corso:  hessuna.
Atti ablativi: nessuno.

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. Attuali proprietari e pre
o A signori | ST
limmobile ¢ Servercio,

cedenti proprietari:

per syccessione non trascritta in morte di
: R c deceduto
26/06/2012.

N.B. Risulta trascritta il 13/12/2012 i nn. ri 462728/45193, accettazione
di ereditd con beneficio di inventario Tribunale ordinario ex Pretfura
di Milano del 05/12/2012. _
+ Al predetto Ei } 'immobile era pervenuto per aito di
vendita in Notaio Sergic Vecchioni del 28/10/2003, trascritto il
31/1012003 ai nn. 87049/57216, da potere della signord

+ Alla suddetta B Fimmobile {in catasto gid foglio 5,
mapp. 1385 sub. 23} era pervenuto per atto di vendita in Notaio
Albino Chiesa del 25/06/1973, trascritto it 11/07/1973 ai _nn. i
24081/20533, da potere della signoro S - .

Riferito limitatamente a corpo unico.

7.  PRATICHE EDILIZIE:

7.1. Il fabbricato & stafo cosiruito antecedentemente al 1 seftembre
1947. Scheda catastale del 08.05.1962 — n. 0068931, In data
27022018 sono stafi richiesti gli atti di fabbrica al comune di
Milano - ricevuta n. 2018/CMIL-LO-TO2/2135 - senzd nessun
riscontro di pratiche edilizie dopo il 1967.

-

" Descrizione appartamento di cui al punto A R _l

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1/2, esecuiato
e piena proprietd per la quota di 1/2, esecutato
di un appartamento sito in Via Melchiorre Gioia, @
civico n. 29, Milano.

{'immobile fa parte di un complesso immobiliare, con doppio ingresso
condominiale, sia su Via Melchiore Giola, che su Via Edolo, situafo al piano
primo (secondo fuorl terra) con annessa cantina di proprietd esclusiva al
piano secondo inferrato.

E' composto attuatmente da 6 locali ofire servizi.

Giudice: Doff. ssa SIMONETTA SCIRPO 5
Custode: dott. ssa Margherita Degrassi
Perito: Arch. Anna Teresa Ritacco

| civico, 132 — Via Edol, '

[0}
S
[=2]
~

m
&
%

o]
ks

3}
i
o
4
b
Q
=
-t
<
s
&)
4
=
=
e
&
w
Q
[&]
s
Z
]
a

[=]
172
oy
)
£
hiT]
o]
[&]
2
=
«®
&
LT3
o
[ET}
=
<t
Z
<<
@
[a]
2
3
£
=




Esecuzione Forzgta N, 1131/201
BANCO POPOLARE 5OC. COOP. contro |

L'unitd immobiliare sviluppa una supertficie lorda di mg 218 circa, compreso
di vano di cantina.

| - pro ru’ro p 12: S
BE P e | B e B

Abitazione 1/1.

Descrizione dell'appartamento:

Fg. n. 196; Mapp. 221, Sub. 23, Via Edolo n. 29 - Cat. A/2, Classe 5, Vani 7, Piano
P1/S2, Sup. Catastale mqg 181, rendita € 1.444,08. Variazione del 09.11.2015
inserimento in visura dei dati di superficie.

Coerenze in contorno all'immobile, da nord in senso orario:

Via Paraccini, vano scale e ascensore comune, dlfra proprieta, cortfile, alira
proprietd di altra scala, Via Melchiorre Gioia.

Coerenze in contorno alla canting, da nord in senso orario:

altra proprietd, corridoio comune, clfra proprieta.

L'unitds immobiliare ha un’altezza interna al piano primo di 2,80 m, mentre |a
cantina ha un’altezza interna di 2,15 m.

Il Destinazione Sup. Coeff. Sup, Comm. Esposizione Condizioni
Lorda

Picno Primo {secondo fuori ferra}

Abitazione 194,00 1,00 194,00 Nord/Est/Ovest Buona
Balconi . 16,00 030 - 4,80 Nord/Est/Ovest Buoni
Piano Secondo Interrato - Cantina 8,00 0,25 2,00 Interna Normaie
Totale 218,00 200,80

Arr. 201,00
Totale Arr. 201,00

Caratteristiche descritfive:

Fondazioni [struftura):  materiale/tipologia: non conoscivte.
Si Aferisce limitatamente o corpo unico.

Strutture verticali materiale: mattoni forali o doppio uni e c.q. strutture partanti.
(struttura}: Siriferisce fimitatamente a: corpo unico.
Giudice: Dott, ssa SIMONETIA SCIRPO &
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BANCO POPOLARE SOC. COOP, coniro f§

Travi {struftura):

Soiai (struttura):

Muratura {struttura):

Copertura (struttura e
rivestimento)

Infissi interni
{componente edilizZic):

infissi esterni
[componente edilizia):

Plafoni [componente
ediiizia).

Pareti interme):

Rivestimento
(componente edilizia):

Pavimeni:
fcomponente edilizia):

Portone di ingresso
{componente ediliziaj:

Antenna collettiva
{componente edilizia):

Antifurto [componente
edilizia):

Gas {impianto):

Elettico {impianto):

Esecuziong Forzata N, 1131/2015

materiale: in c.a.
Si iferisce limitatamente a: corpo unico.

f%pologiaz tipo prefabbricato in c.a.
Condizione: non verificata,
Si riferisce imitatamente a; corpo unico.

tipologia: portante, con intanaco e tinteggiatura per esterni, con
inserzioni in pietra.

Condizioni: nomale.

Si riferisce imilatamente . corpo unico.

tipologia: piana in cls e rivestimento in gudina,
Condizioni: buona.
St riferisce limitatamente a; corpo unico.

tipologia: ante a battente in legno.
Condizioni: buoni.
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: ante a battente in aluminio e doppio vetro.
Condizioni: buoni.

Protezioni esterne; persiane in legno.

Si riferisce limitatarmente a; corpo unico,

matericle: stabilifura e pitturato.
Condizioni: buoni,
Si ferisce Imitatamente a: corpo unico.

materiale: forafi +intonaco+integgictura,
Condizioni: buoni.
Si riferisce limitatamente a; corpe unico.

ubicazione: bagni, malerale: ceramica in buone condizioni;
angole cottura: ceramica in buone condizioni.
i fiferisce limilatamente a: corpo unico.

ubicazione: in tutta la casa.
Materidle: in ceramica e parguettes in buone condizioni.

tipologia: porta blindata in normali condizioni.
Si riferisce limifatamente a; corpo unico.

tipologia: autonoma.

Condizione: non rilevabile,
Certificazione: non conosciuta,

Si riferisce limitatamente a; corpo unico.

tipologic: non presente.
Si riferisce limitaiamentie a: compoe unico.

alimentazione: metano,
Certificarzioni: non conosciute.
Si iferisce limifatamente . corpo unico.

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V,
Condizioni; normale.

Cerfificazioni: non conosciuie.

Si riferisce limitatamente a; corpo unico.

Giudice: Dott, ssa SIMONETTA SCIRPO
Custode: dott, ssa Margherita Degrassi
Parito: Arch. Anna Teresa Rifacco
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Esecuzione F
BANCO POPOLARE SOC. COOP. coniro

Fognatura {impiantoj:  tipologia: autonoma.
Fognatura: comunale,
Condizioni: non ispezionata
St iferisce limitatamenie a: compo unico.

Telefonico (impianto):  tipologia: non presente.
Si riferisce limijatamente a: corpo unico.

Citofonico fimpiantoj:  Tipologia: presente.
Si riferisce imitatamente a; corpo unico,

{drice (impianto}: alimentazione: lavello e apparecchi sanitari.
Condizioni: normali.
Certificazioni: non conosciute.
Si riferisce imitaiamente a: corpo unico.

Termico [impianto): tipologia: centralizzato,
Si riferisce fimitatamente a: corpo UNico.

Ascensore{impianto) presente.

Condizionamento tipologia: presente in alcuni locali,
(componente edilizia): Si fferisce iimitatamente a: cormpo unico.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:
8.1 Criterio di stima
Valutazione - Metodo Comparativo

Parametro di mercato per immobili aventi caratteristiche simili a quetio di stima.

Minimo {€/Mq) | Massimo (€/Mq)

Fonte |Rilevazione perito Arch. Ritacco in € 2.300 € 4.300
loco basata su Beni Immobilll
similari comentemente offerii sul
mercafo immobiliare.

Fonte i AGENZIA DEL TERRITORIQ: Banca doli € 2.300 € 3,400
OMI (Il Semestre 2017)

Parametro utilizzato (€/Mq) € 3.300

Giudizio sulla commerciabilité dellimmobile

Al cespite oggetto di valutazione viene attribuito un grado di commerciabilitd buono
sia in base alla sua ubicazione, sia in base dllo stato attuale di manutenzione e
meiratura commerciale.

Da indagini di mercato svolte in loco su immobili simili a quello in oggetio, si sono
rscontrali valori di cessione che si attestano fra i 2.300 e i 4.300 €/mg. Date le
caratteristiche generali del'immobile, I'eta del fabbricato, 'ubicazione e il tipo di
finiture presenti, si ritiene congruo attribuire un valore di cessione pari a 3.300 €/ma.

8.2. Fonti di informazioni

s Catasto di Milano.
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano,
Utficio Tecnico del comune di Milano (M)
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercaio di;

e »

Giudice: Dott, ssa SIMONETTA SCIRPO 8
Custode: dott. ssa Margherita Degrasst
Perito: Arch. Anna Teresa Ritacco
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Esecuzione £
BANCO POPOLARE 5OC. COOP. contro |

o Rilevazione prezzi di mercato anno 2016/2017 Prezziario Imm. re di Milano
e provincia.

o OMJ Osservatorio del Mercaio Immobiliare a cura dell' Agenzia de!
Teritorio - 1° Semestre 2017.

8.3. I Valutazioni corpi
1} Immobile Superficie Valore intero Valore diritto e
lorda medioc ponderale quota
A Apparfamento 201,00 € 663,300,00 € 643.300,00
TOTALE € 663.300,00 € 663.300,00
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 5% per differenza tra onet
tributan su base cafastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi per imborso forfetario di eventudii
spese condominiali nel biennio anteriore alla vendita

e per l'immediatezza defia vendita giudiziaria: - € 33.145,00
Spese tecniche di regolarizzazione edilizio-urbanistica

e/o catastale: -€ 4.000,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carco

nessuno dell’'acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delie trascrizioni ed iscrizioni

a carico dellacquirenie: Nessund
Spese condominiali insolute nel biennio anteriore alia -€ 951,27
vendita:

Giudizlo di comoda divisibilita: 1'mmobile oggetio di pignoramento, & di difficile
divisibiiitdl, in quanto non risulta comoda e potrebbe inficiare la funzionalitd e la fruibilita,
dello stesso, ed eseguita con spese eccessive potrebbe pregiudicare |'originario valore.
Nel caso specifico, deve anche verficarsi 1 frazonamento dal punto di visfa
urbanistico/edilizio.

8.5. Prezzo base d'asta del lotte

Valore delllimmobile cb nette delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si frova. € $25.183,73

Non si considera, secondo l'interpretazione del perito sul il diritto di_abitazione in favore

di |

per l'intero_dell'immobile pignorato, in quanio le sentenze dellg

Corte di Cassazione in ordine alla prevalenza recitano (fralosciando fa trascrizione del
pignoramenio) delliscrizione  dipoteca rispetto alla successiva  frascrizione della
sentenza con cui § riconosce il dirtto di abitazione - in particolare, la sentenza
della Corte di Cassazione Civile n. 15855/2014in cui si afferma che'il diitfo di
abitazione conseguito in forza di assegnazione della casa coniugale in seguifo O
separazione personale se conseguito successivamente alliscrizione ipotecaria non e
opponibile allo stesso creditore ipotecario e quindi al'acquirente dellimmobile in sede
Giudice: Dot ssa SIMONETTA SCIRPO 9

Custode: doth. ssa Margherita Degeassi
Perita: Arch. Anna Teresa Ritacco
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Esecuzione Forzata N, 1131/2015
BANCO POPOLARE SOC. COOP, contro g

esecutiva”, e ancora Corte di Cassazione, Civ., sentenza n. 7776 del 20/04/2014 in cui si
afferma che "in materia di assegnazione della casa familiare, Farf. 155 quater ¢.c.
(applicabile ratione temporis), laddove prevede che "l provvedimento di assegnazione
e quello di revoca sono frascrivibili e opponibili a terzi ai sensi delfart. 2643 c.c.', va
interpretato nel senso che entrambi non hanno effetto riguardo ol creditore ipotecario
che abbia acquistato il suo dirtto sullimmobile in base ad un atto iscritfo anteriormente
alla trascrizione del provvedimento di assegnazione, |l quale puo far vendere'

coatfivamente limmobile come libero".

Milano, 04.04.2018.

1] Perito
Arch. Anna Teresa Ritdcco

Giudice: Dott. ssa SIMONETTA SCIRPO 10
Custode: dott. ssa Margherita Degrassi
Pearito; Arch. Anna Teresa Ritacco
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Esecuzione Forzala N, 1131/2015
BANCO POPOLARE $OC, COOP. contro ;

Allegati:

1 - Documentazione fotografica;

2 - 9/1 = 2/2 - Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi
nonché delle iscrizioni ipotecarie;

3 - Visura storica perimmobile;

4 - Planimetria catastale;

5 - Estratto di mappa:;

6~ Spese insolute condominio.

Giudice: Doit. ssa SIMONETTA SCIRPO 1
Custode: dott, ssa Margherita Degrassi
Perito; Arch. Anna Teresa Ritacco
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